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Investerarrapport
grona obligationer 2025

Specialfastigheter ar en langsiktig dgare som utvecklar och férvaltar hallbara sakerhets-
fastigheter. Bolaget befinner sig i en fortsatt tillvéaxtfas med en omfattande projektport-
folj och betydande investeringar i ny-, om- och tillbyggnation vilket skapar langsiktigt

varde for kunder och agare.

Specialfastigheter arbetar aktivt med att minska negativ och &ka
positiv hallbarhetspaverkan, saval i den egna verksamheten som i
andra delar av vardekedjan. Genom att fokusera pa de omraden
dér bolaget har stérst paverkan skapas goda férutséttningarna att
skala upp hallbara l6sningar med hdg effekt och [6nsamhet. Hall-
barhetsarbetet utgar fran bolagets affarsplan och malen I6nsam-
ma, féredémliga och marknadsledande.

Hallbara fastigheter

Fastigheter paverkar miljén under hela sin livscykel, fran program,
projektering och produktion till férvaltning, ombyggnad och
rivning. Specialfastigheter har darfér ett langsiktigt perspektiv i
hela verksamheten och arbetar strukturerat och malmedvetet for
att minska miljo- och klimatpaverkan. | samverkan med kunder,
leverantdrer och dvriga intressenter driver bolaget utvecklingen
mot en mer hallbar ny- och ombyggnadsproduktion med fokus pa
energieffektivisering, minskade vaxthusgasutslapp och resursef-
fektiv anvéandning av material.

Med en omfattande och véxande projektportfolj ar det sarskilt
viktigt att fokusera pa atgarder som ar kostnadseffektiva och ger
betydande klimatnytta. Hallbart byggande &r en central del i arbe-
tet for att na bolagets dvergripande mal om nettonollutslépp till
2045. For att starka styrningen av klimatarbetet genomférs klimat-
kalkyl och klimatbudget i samtliga stérre nybyggnadsprojekt vilket
mojliggdr uppféljining och aktiva val fér att minska projektens
klimatpaverkan.

Mal 2030
Vaxthusgasutslapp fran Scope 1 och 2 halverade’

Vaxthusgasutslapp fran byggnation halverade’
per byggd kvm BTA

50%
100%

0%

Inképt energi till 100 procent fossilfri

Mal 2045
Nettonollutslapp i hela vérdekedjan

' Jamfért med baséar 2018.

Investeringsvolym och second opinion

Grén investeringsvolym

Godkanda investeringsbelopp gréna obligationer 25-12-31 Mkr
Upparbetade investeringar i pagaende projekt 937
Kommande investeringar i pagaende projekt 759
Investeringar i avslutade projekt’ 3351
Totalt godkanda investeringsbelopp 5047

"1 de fall byggnaden &r externvirderad baseras finansieringen pa marknadsvérde, annars pa produktionskostnad.

Per 2025-12-31 hade Specialfastigheter gréna obligationer till ett
nominellt vérde om 4 Mdkr enligt nedanstaende tabell:

232 5,25 ar 316
245 5ar 814
255 5ar 600
257 5ar 526
267 5ar 750
268 7 ar 1000

Summa obligationsvolym 4 006



Gront ramverk och kriterier
for finansierade projekt

Second opinion

Specialfastigheters Green Bond Framework har granskats av
Sustainalytics som utférdat en Second-Party Opinion (6 november
2024). Systainalytics bedémer att ramverket &r i linje med Green
Bond Principles och att Specialfastigheter ar val positionerat att
emittera gréna obligationer.

Vidare bedéms ramverket vara férenligt med bolagets Svergripan-
de héllbarhetsstrategi och de investeringar som finansieras bidra
till FN:s globala mal fér utveckling, sérskilt mal 7, 11, och 15. Sus-
tainalytics anser dven att bolaget har &ndamalsenliga processer for
att identifiera och hantera relevanta miljémassiga och social risker.
Nuvarande och tidigare gréna ramverk, som fortsatt &r relevanta for
obligationer emitterade under respektive ramverk, samt tillhérande
Second Opinion finns tillgéngliga pa www.specialfastigheter.se

Specialfastigheters finansiering via gréna obligationer utgar fran
bolagets Green Bond Framework, i linje med Green Bond Prin-
ciples. Ramverket omfattar kategorin “Gréna byggnader” och
definierar de krav som projekt och tillgangar ska uppfylla for att
kvalificera sig fér gron finansiering. Kriterierna ar i stor utstrack-
ning anpassade till EU-taxonomins krav pa energiprestanda samt
delar av klimatriskbedémning och inkluderar &ven etablerade
miljécertifieringar sasom Miljébyggnad Silver, LEED Gold,
BREEAM Excellent och Svanen.

Nettoallokeringar fran gréna obligationer anvénds uteslutande
till tillgangar som uppfyller féljande kriterier:

Nya byggnader: Som lagst Miljobyggnad Silver vid nybygg-
nation och priméarenergital minst 10 % ldgre &n gransen for
Né&ra-Nollenergibyggnader enligt nationella regelverk for
byggnader. Ytterligare kriterier finns fér byggnader stérre &n
5000 kvadratmeter.

- Existerande byggnader: Byggnader med en energideklaration
A eller byggnader som kvalar in inom topp 15 % i det natio-
nella byggnadsbestandet uttryckt i behov av primérenergi vid
drift.

- Stdrre renoveringar: Priméarenergibesparingar pa minst 30 %
inom maximalt tre ar och validerat genom en energideklara-
tion nér renoveringen &r fardigstalld.

Beddmning av kvalificerade projekt

Specialfastigheter har gatt igenom alla projekt for att sékra att
de uppnar kriterierna for kvalificerade tillgangar samt att doku-
mentation finns tillganglig. | de fa fall dér nagot av dessa saknas
har projekten ersatts av projekt som uppfyller kraven.

Specialfastigheter tanker langsiktigt i alla delar av verksamheten och arbetar strukturerat och malmedvetet for att minska miljdbelastningen.



Exempel pa finansierat projekt:
Tidaholmsanstalten

| projektet Tidaholmsanstalten har Specialfastigheter haft som mal att ny- och ombygg-
nation ska genomféras i enlighet med Miljdbyggnad 4.0 med minst niva Silver. For att
uppna denna niva stalls krav pa bland annat lag energianvdandning, god luftkvalitet och
ett valfungerande termiskt klimat, samt medvetna val av material och byggvaror.

Utbyggnad av Tidaholmsanstalten

Nér det forsta spadtaget for ett stort ny- och ombyggnadsprojekt Projektet omfattar:

vid Tidaholmsanstalten togs i december 2021 fanns ett hallbarhets- * Ett nytt snickeri, personalbyggnaden samt utbyggnaderna

program redan pa plats. Vissa av omradets befintliga byggnader av verkstader och omlastningscentral byggs med tréstomme

var i ett skick som gjorde att de behévde rivas och erséttas av nya for att minska projektets klimatavtryck

medan andra kunde behéllas och rustas upp. o Klimatforbattrad betong har anvants i stor utstrackning.
Under projektets gang har dessutom den klimatférbattrade

Den forsta fasen av byggarbetet utgjordes av bland annat nytt betongen utvecklats s& att den blivit battre miljdmassigt,

personalhus, omlastningscentral, miljstation och férrad, dérefter samtidigt som kostnaden minskat.

har de férsta boendehusen borjat uppféras. Boendehusen byggs

o En solcellspark har uppférts pa fastigheten.
enligt kriterierna for Miljdbyggnad Guld. 2 A 2 &

e Anstaltens utomhusmiljé har utformats for att framja biolo-
gisk mangfald, blanda annat genom &vervintringsplatser for
groddjur, angsytor, sandblottor och faunadepaer.

Tidaholmsanstaltens utomhusmiljé har utformats f6r att framja biologisk méngfald, Trastommar har i hég utstréckning anvénts for att minska projektets klimatavtryck,
bland annat genom &vervintringsplatser for groddjur, angsytor och sandblottor. bland annat i personalbyggnaden som uppférdes enligt Miljobyggnad Guld.

I

Pa Tidaholmsanstalten samsas den nyanlagda solcellsparken med betande far.



BASERAT PA 2021 ARS G

Fastighet

Skenas By073
Typhus A
Nybyggnad
Skenas By075
Typhus A
Nybyggnad
Skenas By 076
Typhus A
Nybyggnad
Skenas By079
Typhus D
Admin/Entrébyggnad

Lunds tingsratt
Nybyggnad

Skanninge By029
Typhus B1
Nybyggnad

Skanninge By030
Typhus B1
Nybyggnad

Ystad By08
Tillfalliga byggnader

Fastighet

Rédjan By021
Typhus A
Nybyggnad

Boras Polishus

Eneryda Polishus

BASERAT PA 2024 ARS G

Fastighet

Centralarkivet 10956

Tidaholm omlastnings-
central By027
Tidaholm Personal-
byggnad By025

T Malcertifiering.

Grona byggnader,

Fastighets-
beteckning

Skenas 1:19

Skenas 1:19

Skenas 1:20

Skenas 1:19

Kristallen 2

Ostana 6

Ostana 6

Termostaten 1

Fastighets-
beteckning

Marieholm 1:8

Horngaddan 14

Eneryda 1

Fastighets-
beteckning

Saltvik 2:80

Ramstorp 4:10

Ramstorp 4:10

Niva miljé-
byggnad'

SILVER

SILVER

SILVER

SILVER

GULD

GULD

GULD

SILVER

Niva miljé-
byggnad'

GULD

GULD

GULD

byggnad'

GULD

GULD

GULD

nyckeltal

Certifiering av SGBC
eller granskad av
miljékonsult

Granskad av
miljékonsult

Granskad av
miljokonsult

Granskad av
miljékonsult

Granskad av
miljokonsult

Certifikat utfardat
av SGBC

Granskad av
miljékonsult

Granskad av
miljokonsult

Granskad av
miljokonsult

Certifiering av SGBC
eller granskad av

miljckonsult

Granskad av
miljékonsult

Granskad av
miljokonsult

Granskad av
miljokonsult

Certifiering av SGBC
eller granskad av
miljekonsult

Ansékan om
certifiering SGBC

Granskad av
miljckonsult

Granskad av
miljékonsult

Uppmatt energi-
anvandning enligt
energideklaration,
exklusive verksam-
hetsel (MWh/ar)

154 MWh

173 MWh

155 MWh

155 MWh

489 MWh

155 MWh

155 MWh

85 MWh

Beréknad energi-
anvandning totalt
MWh/ar

219 MWh

956 MWh

694 MWh

Andel lagre
energianvandning
an BBR (%)

41%

67%

51%

2 Andel av bergknad total energianvéandning som kommer fran férnybar energi som produceras i fastigheten.
# Aktuell BBR i projektet och beréknat Primérenergital EPpet kWh/kvm Atemp, ar (inkl. PEi eller VFi och Fgeo).

R
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Energiprestanda enligt
energideklaration
(EPpet)

58 kWh/kvm, ar

68 kWh/kvm, ar

63 kWh/kvm, ar

45 kWh/kvm, &r

53 kWh/kvm, &r

61 kWh/kvm, ar

61 kWh/kvm, ar

48 kWh/kvm, ar

BBR, beraknat
primérenergital®

33 kWh/kvm, &r

55 kWh/kvm, &r

66 kWh/kvm, ar

BBR, beréknat
primérenergital®

29 kWh/kvm, ar

47 kWh/kvm, ar

45 kWh/kvm, ar

Andel férnybar
egenproducerad
energi?

22 %

8 %

9%

19 %

12%

12%

12 %

0%

Andel férnybar
egenproducerad
energi?

7%

7%

6%

Andel férnybar
egenproducerad
energi?

19 %

3%

1%

specialfastigheter.se
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Revisorns rapport 6ver oversiktlig granskning av Specialfastigheter Sverige ABs
Investerarrapport grona obligationer

Till Specialfastigheter Sverige AB, organisationsnummer 5656537-5945

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Specialfastigheter Sverige AB ("Specialfastigheter”) att dversiktligt granska
foretagets Investerarrapport grona obligationer (“investerarrapporten”) for ar 2025.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att uppratta investerarrapporten i enlighet med
tillampliga kriterier. Kriterierna framgar i Specialfastigheters Green Bond Framework ("'ramverket”’) daterade 2024-
11-06 (sida 9) samt 2021-10-05 (sida 8) som finns tillgangliga pa Specialfastigheters hemsida, som ar tillampliga
for investerarrapporten, samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och berakningsprinciper. Detta ansvar
innefattar aven den interna kontroll som bedéms nddvandig for att uppratta en investerarrapport som inte
innehaller vasentliga fel, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om investerarrapporten grundad pa var éversiktliga granskning. Vart uppdrag
ar begransat till den historiska information som redovisas och omfattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell information. En éversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for upprattandet av investerarrapporten, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. En Oversiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar. Vi ar
oberoende i foérhallande till Specialfastigheter enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mgjligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en dversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att
dessa kriterier &r Iampliga for uppréattande av investerarrapporten.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss
grund for vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var Oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att investerarrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av styrelsen och
féretagsledningen angivna kriterierna.

Det datum som framgar av var elektroniska signatur
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